
SVERIGES ALLMÄNNYTTA

Besöksadress Hornsgatan 15 Org. nr 802000-1189, Styrelsens säte Stockholm 
Box 474, 101 29 Stockholm Plusgiro 92 84 72-0, Bankgiro 5887-5444 
Tel 08-406 55 00 info@sverigesallmannytta.se, sverigesallmannytta.se 

Till styrelsen 

Agenda för Sveriges 
Allmännytta 2023-2027 

Bakgrund 
Sveriges Allmännyttas styrelse beslutade i juni 2021 att en ny agenda för mandatperioden 
2023–2027 ska tas fram som kongressen i april 2023 ska besluta om. Med agendan pekar 
kongressen ut de mål som styrelsen ska lägga särskild vikt vid att uppnå under denna 
period, vilket gör den till ett viktigt styrdokument.  

I botten ligger det långsiktiga perspektivet på allmännyttans utveckling som beskrivs i 
idéprogrammet Allmännyttan mot år 2030, vilket beslutades av kongressen i april 2017.  
Agendan för den pågående mandatperioden 2019–2023 och den uppföljning som gjorts 
till kongressen 2021 är ytterligare en input till arbetet. Samtidigt har det skett 
förändringar på bostadsmarknaden, i bostadspolitiken och i vår omvärld som har beaktats 
för att agendan ska utgå från vad som är viktigast för medlemsföretagen under kommande 
mandatperiod. 

Sveriges Allmännytta utgår från agendan i det dagliga arbetet och 
verksamhetsplaneringen och budgetarbetet bygger på den av kongressen antagna 
agendan. 

För att agendan ska vara både meningsfull och tillämpbar i såväl bransch- som 
intressebevakningsperspektivet är det angeläget att den är väl förankrad bland 
medlemsföretag. Arbetet med att ta fram agendan har därför bedrivits på ett öppet sätt 
med goda möjligheter till delaktighet för medlemsföretagens ledningar och styrelser. 

Arbetet med att ta fram agendan har därför haft följande projektorganisation: 

Styrgrupp 
Åsa Johansson (ordförande), Carin Ramneskär, Elisabeth Norman och Anders 
Nordstrand, Vd. 
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Arbetsgrupp 
Jörgen Mark-Nielsen (projektledare), Hanna Larsson och Per Spolander. 
 
Vd-grupp 
Mikael Källqvist, Mimer (ordförande), Susanna Karlevill, Kopparstaden, Carina Weir, 
Enköpings hyresbostäder, Mats Norrbrand, Håbohus, Henrik Loveby, Göingehem, Carin 
Skarman, Karlstads bostads AB, Janette Jardefalk, Nykvarnsbostäder, Johan Redlund, 
Alebyggen och Erik Eriksson, Wennergrens (Hjo) 
 
Referensgrupp (styrelseledamöter) 
Paul Eskilsson, Mp, Johan Zandin, V, Per-Åke Fredriksson, L, Åke Nilsson, Kd, Elisabeth 
Norman, C, Fredrik Rönning, S, Christopher Larsson, Sd och Leif Lundgren, M. 

Arbetet med att ta fram agendan startade med en workshop i oktober 2021 där Sveriges 
Allmännyttas styrelse, vd-gruppen, vd-rådet och ledningsgruppen arbetade med att ta 
fram idéer om vad som skulle vara med i en ny agenda. Under hösten 2021 var fokus på 
prioritering och struktur, under våren 2022 var fokus på fördjupning och förankring och 
under hösten 2022 har fokus varit att skriva fram ett förslag till agenda för beslut i 
styrelsen. 
 
Arbetet har huvudsakligen drivits av arbetsgruppen som löpande har haft möten med vd-
grupp och referensgrupp för idéutveckling och avstämning av vad som ska tas med i 
agendan samt under hösten 2022 för att få synpunkter på utkast till agenda. Experter och 
chefer på Sveriges Allmännytta har bidragit med kunskap och synpunkter inom det egna 
kompetensområdet. Lägesrapporter har lämnats på vd-rådets och styrelsens respektive 
möten med möjlighet att lämna synpunkter.  
 
Arbetsgruppen har också medverkat vid samtliga vd- och ordförandeträffar under 2022 
samt konferensen Mötesplats Allmännyttan. Deltagarna har arbetat aktivt med 
frågeställningar och texter, för att ge arbetsgruppen input till agendan och senare 
synpunkter på utkast till agenda.   
 
Arbetet med agendan har bedrivits brett och flertalet vd:ar och många förtroendevalda har 
haft möjlighet att vid olika tillfällen ge synpunkter på innehållet. Det är av stor vikt för 
Sveriges Allmännytta som organisation att förslagen i agendan har en bred förankring och 
att beslut kan fattas i enighet.   
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Förslag till beslut 
 
Styrelsen föreslås besluta 
 
att  godkänna förslaget till Agenda för Sveriges Allmännytta 2023-2027, samt 
 
att föreslå kongressen att besluta detsamma. 
 
 
 
Anders Nordstrand 
Vd   
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Förord 
 
Denna agenda för mandatperioden 2023–2027 har beslutats av Sveriges Allmän-
nyttas kongress i mars 2023. Med agendan pekar kongressen ut vilka uppgifter 
som Sveriges Allmännytta ska lägga särskild vikt vid under mandatperioden och 
varför. 
 
I agendan behandlas inledningsvis Sveriges Allmännyttas arbete med att visa var-
för hyresrätten behövs, nyttan med allmännyttan och dess roll som ett viktigt 
kommunalt redskap för bostadsförsörjningen. 
 
Sedan presenteras bostadspolitiska reformer som behövs för en bättre funge-
rande hyresbostadsmarknad och som främjar långsiktighet och rättvisa samt 
skapar goda förutsättningar för allmännyttan och andra hyresvärdar att utföra 
sina uppdrag på bästa sätt.  
 
Därefter utvecklas de möjligheter som en stor bransch- och intresseorganisation 
som Sveriges Allmännytta har att samla och sprida kunskap, dela erfarenheter, 
utveckla kompetens, göra goda affärer och påverka bostadspolitiken. 
 
Avslutningsvis redovisas mandatperiodens sex fokusområden och vad Sveriges 
Allmännytta ska göra för och tillsammans med medlemsföretagen inom dessa 
områden. Den snabba digitaliseringen är en faktor som kommer att påverka med-
lemsföretagen inom alla områdena och som Sveriges Allmännytta därför ska upp-
märksamma särskilt. 
 
Sveriges Allmännyttas medlemsföretag har mycket gemensamt, men det finns 
också skillnader. Det finns små och stora företag, aktiebolag och stiftelser, kom-
munägda och privatägda bolag och därtill verkar de på väldigt olika marknader. 
Sveriges Allmännyttas verksamhet ska sammantaget vara relevant för alla med-
lemmar. 
 
En osäker omvärld, inte minst vad gäller den ekonomiska utvecklingen och dess 
konsekvenser för företag och hushåll, kräver samtidigt en öppenhet för ompröv-
ningar under mandatperioden. 
 
 
Ordförande        Första vice ordförande        Andra vice ordförande       
 
 
Verkställande direktör 
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Hyresbostäder för alla 

Sverige behöver hyresrätter 
Idag råder bostadsbrist i flertalet svenska kommuner och det som saknas är fram-
för allt hyresbostäder och småhus. Samtidigt ökar trångboddheten, särskilt i de 
växande städerna. På svaga marknader är det ofta mycket svårt att ekonomiskt 
klara den nyproduktion som behövs. 
 
I många kommuner är det underskott på bostäder med rimliga boendekostnader. 
Det är framför allt grupper som är nya på bostadsmarknaden som har svårt att 
tillgodose sina bostadsbehov. Det handlar till stor del om unga, studenter och ny-
anlända, men även personer med funktionsnedsättning och äldre personer som 
vill eller behöver byta bostad.  
 
Ett välfärdssamhälle förutsätter att alla invånare har tillgång till en god bostad. 
Sverige behöver alla upplåtelseformer – hyresrätt, bostadsrätt, äganderätt och 
kooperativ hyresrätt. Staten ska vara neutral i förhållande till hushållens val av 
upplåtelseform och inte gynna eller missgynna någon beroende på hur man har 
valt att bo. 
 
Hyresrätten ger hyresgästen flera fördelar i form av hög servicenivå, professionell 
förvaltning, överblickbar boendekostnad, avsaknad av kapitalrisk, bekvämlighet 
och tid över till annat. Den är också lätt att flytta till och från, och därmed en ut-
märkt upplåtelseform under livets alla skeden. 
 
Ur ett samhällsperspektiv är hyresrätten viktig för att underlätta rörlighet och 
nödvändig för en fungerande arbetsmarknad. Fler hyresbostäder behövs därför 
på en allt rörligare arbetsmarknad och för att studerande ska kunna bo på studie-
orten. 
 
Många nya bostäder behöver således byggas och byggpriserna pressas ner, så att 
hyresnivåerna blir rimliga. Men trots bostadsbristen minskar nu bostadsbyggan-
det. Byggpriserna har också ökat kraftigt under flera år, vilket har lett till hyror på 
nivåer som gör att bostäderna knappast kan efterfrågas av medel- och lågin-
komsthushåll. 
 
Sveriges Allmännytta ska samverka med Sveriges Kommuner och Regioner kring 
åtgärder som kan främja och underlätta byggandet av nya hyresbostäder som så 
många hushåll som möjligt har råd att efterfråga. 
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Svenska allmännyttan är unik 
De allmännyttiga bostadsföretagen är en del av det svenska välfärdssamhälle som 
växte fram efter andra världskriget. Uppgiften var att erbjuda ett bra boende till 
rimliga kostnader för alla – oavsett inkomst, bakgrund, ålder och hushållstyp. Det 
var ett medvetet ställningstagande för integration och emot en uppdelning mellan 
fattiga och rika, där de som inte lyckas på bostadsmarknaden hänvisas till social-
bostäder av enklaste standard. 
 
I allmännyttans uppdrag ingår enligt Allbolagen att äga och förvalta bostäder 
med samhällsansvar, samtidigt som verksamheten ska bedrivas enligt affärs-
mässiga principer. I samhällsansvaret ligger att bidra till ekologiskt, ekonomiskt 
och socialt hållbar utveckling. 
 
Det allmännyttiga syftet att främja bostadsförsörjningen innebär både att tillhan-
dahålla ett varierat bostadsutbud av god kvalitet som kan attrahera olika hyres-
gäster och att tillgodose bostadsbehov för grupper med särskilda behov, eller som 
av olika skäl har en svag ställning på bostadsmarknaden. 
 
Detta innebär att Sverige kan undvika ett system med offentligt subventionerade 
socialbostäder som reserveras för låginkomsttagare, i särskilda hus eller integre-
rade i ordinarie bestånd (”social housing”). För samhället skulle det bli dyrt att 
subventionera bostäderna och det kräver också ett omfattande regelverk och en 
kontrollapparat. Enskilda människor och familjer riskerar att bli utpekade som 
fattiga som inte klarar sig själva. Inkomsttak kan också ge inlåsningseffekter. Det 
är inte en önskvärd utveckling på den svenska bostadsmarknaden. 
 
Samhällets stöd till låginkomsthushåll för att de ska kunna efterfråga lämpliga 
bostäder bör i stället ges genom bostadsbidrag, så att alla människor får bättre 
möjligheter att efterfråga bostäder som de själva väljer. Ett höjt bostadstillägg och 
en statlig hyresgaranti skulle också bidra till att fler kan efterfråga en lämplig bo-
stad. 
 
Allmännyttans uppgift att tillgodose bostadsbehov för grupper med särskilda be-
hov, eller som av olika skäl har en svag ställning på bostadsmarknaden, sker hu-
vudsakligen i samverkan med kommunen. Det kan då handla om att erbjuda 
kommunen sociala kontrakt, med målsättningen att dessa ska övergå till första-
handskontrakt med de boende, eller att man tillämpar metoden Bostad först.  
 
Sedan 1990-talet har andelen låginkomsttagare som bor i hyresrätt ökat, särskilt i 
allmännyttan; en utveckling som bidrar till ökad segregation. Detta understryker 
vikten av att erbjuda ett varierat bostadsutbud. Bostäderna ska ha god kvalitet, 
medan standard och därmed hyra kan variera. Valfriheten ökar och integrationen 
främjas när allmännyttan tillhandahåller ett differentierat utbud av hyresbostä-
der som passar såväl hushåll med begränsad ekonomi som mer resursstarka 
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hushåll. Det är också betydelsefullt att bostäder med olika upplåtelseformer finns 
i alla stadsdelar. 
 
Allmännyttans uppgift att erbjuda bostäder för alla är ett viktigt bidrag till social 
hållbarhet och integration i samhället och gör den svenska allmännyttan unik i 
världen. Det är en grundbult i den svenska bostadsmarknaden och i bostadspoli-
tiken som det finns skäl att vara stolt över och värna om, men som också behöver 
utvecklas för att möta dagens och morgondagens utmaningar. 
 
Vasst kommunalt verktyg 
Tillgång till bostäder – och särskilt hyresbostäder – på de orter där arbetstill-
fällena och utbildningsmöjligheterna finns är en förutsättning för utveckling och 
tillväxt. Tillgång till bostäder är också nödvändigt i alla kommuner för att de 
verksamheter som bedrivs i privat och offentlig regi ska kunna rekrytera den per-
sonal som behövs. 
 
Varje kommun ska planera för bostadsförsörjningen i syfte att alla i kommunen 
ska kunna leva i goda bostäder. För att nå detta mål behöver kommunen använda 
flera olika verktyg. Ett av de viktigaste verktygen är det allmännyttiga bostadsfö-
retaget, som kommunen genom ägarstyrning har rådighet över. Allmännyttan ska 
enligt Allbolagen i allmännyttigt syfte förvalta bostadsfastigheter, främja bostads-
försörjningen i kommunen och erbjuda hyresgästerna inflytande. Hur denna 
uppgift ska lösas avgörs lokalt, och det kommunala handlingsutrymmet är stort. 
 
Ett eget bostadsföretag ger kommunen möjligheter att agera på den lokala bo-
stadsmarknaden för att stärka kommunens utveckling. En stark och väl funge-
rande allmännytta är ett vasst kommunalt verktyg för att alla ska kunna leva i 
goda bostäder och för att motverka segregation. Det behövs både på tillväxtorter 
där det är brist på bostäder, och på svaga marknader där det kan vara överskott 
på bostäder, men samtidigt brist på bostäder med god tillgänglighet som är lämp-
liga för äldre och andra som behöver det. 
 
Genom att bostadsföretaget skapar trygga och attraktiva boendemiljöer säker-
ställs en positiv utveckling av fastighetsvärdena. När avkastningen används till att 
investera i befintligt bestånd, i nyproduktion och i sociala insatser blir återverk-
ningarna goda på resultat- och balansräkningen. I flera fall har allmännyttan gått 
före och visat andra marknadsaktörer att bostadsinvesteringar är långsiktigt lön-
samma. 
 
Ett eget bostadsföretag kan även äga eller förvalta kommunala verksamhetsloka-
ler av olika slag vilket kan göra fastighetsförvaltningen mer effektiv. Det är sär-
skilt vanligt på mindre orter. 
 
Varje kommun behöver tydliggöra vad man vill att bolaget ska göra och vilken 
nytta man förväntar sig att bolaget ska tillföra kommunen och dess invånare. En 
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fortlöpande ägardialog är nödvändig för att klargöra vilket samarbete som behövs 
mellan kommunen och bostadsföretaget och tydliggöra ansvarsgränserna; vem 
som ansvarar för – och finansierar – vad. Ett väl fungerande samarbete är nöd-
vändigt särskilt när det gäller bostadssociala frågor, samtidigt som Allbolagens 
krav på affärsmässighet tydliggör att det måste finnas en ekonomisk rågång mel-
lan kommunen och företaget. 
 
Det är kommunen som har bostadsförsörjningsansvaret och det är kommunen 
som ska stå för sociala merkostnader, så att de belastar hela skattebetalarkollekti-
vet och inte enbart hyresgästerna. Kommunen får inte ge det egna bostadsföreta-
get några ekonomiska fördelar – men inte heller några ekonomiska nackdelar, till 
exempel genom att tvinga fram nyproduktion som bostadsföretaget bedömer ald-
rig kommer att bli lönsam.  
 
Sveriges Allmännytta ska sprida kunskap om och goda exempel på framgångsrikt 
samarbete mellan bolag och kommun och meningsfulla former för fortlöpande 
dialog. Sveriges Allmännytta ska också ha en fortlöpande dialog med Sveriges 
Kommuner och Regioner om dessa frågor. 
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Generell och långsiktig 
bostadspolitik 

Sveriges Allmännytta ska verka för 
• en generell bostadspolitik som kompletteras med åtgärder riktade 

till hushåll som behöver särskilt stöd 
• att Sverige ska ha ett hållbart och politiskt brett förankrat bostads-

politiskt mål 
 
Reformer som leder till balanserade ekonomiska villkor mellan upplåtelsefor-
merna 
• att Sverige inför låg moms (sex procent) på bostadshyra 
• att det blir möjligt för bostadsföretag att göra skattemässigt avdrags-

gilla avsättningar till fonder för renovering 
• att ett renoveringsstöd införs även för hyreshus  
• att den kommunala fastighetsavgiften för hyreshus slopas 
• att den särskilda uttagsskatten avskaffas för bostadsföretag 
 
Reformer som leder till att det byggs fler bostäder 
• att lagen om offentlig upphandling ändras enligt förslaget från ut-

redningen om en socialt hållbar bostadsförsörjning 
• att Sverige minskar ränteavdragsbegränsningarna genom att be-

trakta bostadsförsörjning som samhällsviktig infrastruktur 
• att ett system för nationellt typgodkännande av tekniska egenskaps-

krav för standardiserade hus och byggsystem införs 
• en begränsning av kraven på nyproduktionsstandard vid större om-

byggnader samt på- eller tillbyggnader 
 
Reformer som leder till att fler kan ta plats på bostadsmarknaden 
• att bostadsbidraget står i rimlig relation till dagens boendekostna-

der och indexeras, samt att målgruppen vidgas 
• att bostadstillägget till pensionärer höjs, så att fler äldre kan flytta in 

i lämpliga och tillgängliga bostäder 
• att det ska vara möjligt att få förhandsbesked om bostadsbidrag och 

bostadstillägg 
• att det införs en statlig hyresgaranti 
 
En aktiv kommunal bostadspolitik 
• att kommunerna tar ett långsiktigt bostadsförsörjningsansvar 
• lägre kommunala avgifter och rimligare priser på kommunal mark 
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• begränsade kommunala krav i exploateringsavtal på att byggherren 
ska finansiera åtgärder i området 

• att kommunerna avstår från att ställa särkrav på tekniska egen-
skaper i exploaterings- och markanvisningsavtal 

• att kommunerna beslutar om flexiblare detaljplaner 
 
Bostadsbyggande och bostadsförvaltning är långsiktiga verksamheter. De hus 
som byggs ska göra nytta i flera generationer framåt. Inför varje beslut om att 
bygga ett nytt hus behöver därför investerings- och livscykelkalkyler inklusive 
riskbedömningar göras. Tillfälliga lösningar och temporära regelverk skapar osä-
kerhet och tveksamhet hos alla fastighetsägare och riskerar att göra hyresmark-
naden svårförståelig ur ett konsumentperspektiv. Det är därför angeläget att de 
statliga regelverk som påverkar investeringskalkyler och hyresförhållanden är 
stabila och långsiktigt hållbara, vilket förutsätter brett förankrade politiska över-
enskommelser. 
 
Detta är Sveriges Allmännyttas förslag på bostadspolitiska reformer som främjar 
långsiktighet och rättvisa samt skapar goda förutsättningar för medlemsföretagen 
att utföra sitt uppdrag på bästa sätt: 

 
Värna den generella bostadspolitiken 
Det behövs en bostadspolitik för alla; en generell bostadspolitik som ser till att 
hela bostadsmarknaden fungerar bra och inte en politik som reduceras till att 
träda in när marknaden misslyckas. De mest effektiva åtgärderna för att få en väl 
fungerande bostadsmarknad är därför sådana åtgärder som förbättrar den gene-
rella bostadspolitikens funktionssätt. 
 
Den generella bostadspolitiken behöver kompletteras med åtgärder som under-
lättar för svaga hushåll att komma in och stanna kvar på bostadsmarknaden. I bo-
stadsförsörjningslagen tydliggörs också att varje kommun ska planera för att alla 
i kommunen ska leva i goda bostäder. Ett sådant samhällsbyggande kräver ett 
helhetsgrepp på bostadspolitiken. 
 
En generell bostadspolitik omfattar alla upplåtelseformer. Det är viktigt att bo-
stadspolitiken är neutral och inte styr hur människor ska bo genom att gynna el-
ler missgynna boende i någon upplåtelseform. Bostadspolitiken måste vara rätt-
vis och behandla människor lika oavsett vilken upplåtelseform de väljer att bo i. 
Alla upplåtelseformer har sina fördelar och nackdelar, men de ska kunna konkur-
rera på lika villkor och hushållen ska fritt kunna välja den upplåtelseform som 
passar bäst i den aktuella livssituationen. 

 
Fastställ ett hållbart bostadspolitiskt mål 
Lika viktigt som stabila och långsiktigt hållbara regelverk är innehållet i och må-
let för bostadspolitiken. Det behövs ett nytt tydligt bostadspolitiskt mål, och det 
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behöver ha en bred politisk förankring för att bli meningsfullt och hållbart. Målet 
bör vara gemensamt för staten och kommunerna och kan formuleras: 
 
Målet för bostadspolitiken är att skapa förutsättningar för alla i Sverige att leva 
i goda bostäder. 

 
Reformer som leder till balanserade ekonomiska 
villkor mellan upplåtelseformerna 
Om det bostadspolitiska målet ska uppnås behövs bostäder med alla upplåtelse-
former. För att hyresrätten på bästa sätt ska kunna bidra krävs bostadspolitiska 
reformer som säkerställer den ekonomisk balans mellan upplåtelseformerna. 
 
Hyresrätten är idag ekonomiskt missgynnad. Regelverket på skatteområdet – 
med avdragsrätt för skuldräntor och ROT-åtgärder för dem som bor i ägda bostä-
der – innebär omfattande subventioner på bostadsområdet och leder till obalans 
mellan upplåtelseformerna. 
 
De olika upplåtelseformerna – hyresrätt, bostadsrätt och äganderätt – skiljer sig 
åt juridiskt och ekonomiskt på flera sätt och någon fullständig neutralitet i regel-
verken kan inte uppnås. Med fokus på den enskilda bostadskonsumenten kan 
dock flera åtgärder vidtas för att skapa en bättre balans. Införande av låg moms 
på bostadshyra, möjlighet till avdragsgilla avsättningar för framtida renoveringar, 
slopande av den kommunala fastighetsavgiften för bostadshyreshus och en ut-
vidgning av stödet till ROT-åtgärder, så att det även omfattar hyreshus, skulle 
sammantaget leda till mer balanserade ekonomiska villkor. 
 
Inför låg moms på bostadshyra 
En låg moms på sex procent på bostadshyra skulle framför allt sänka kostnaderna 
vid nyproduktion, och därmed dessa hyror, eftersom all ingående moms – i de 
flesta fall 25 procent – då kan dras av. Det skulle även sänka kostnaderna vid re-
novering, och ge vissa positiva effekter på löpande förvaltningskostnader. Dessu-
tom skulle den uttagsskatt försvinna som idag påförs de delar av fastighetsför-
valtningen som utförs av egen personal.  
 
EU:s momsdirektiv har tidigare förhindrat medlemsstaterna att lägga moms på 
vanliga hyresbostäder, men efter en ändring år 2022 är det nu tillåtet. Regeringen 
behöver snarast lägga fram förslag om att bestämmelser om låg moms på bo-
stadshyra förs in i den svenska mervärdesskattelagen. 
 
Möjliggör avdragsgilla fonder för framtida renoveringar 
Sveriges Allmännytta vill att det åter ska bli möjligt för bostadsföretag att göra 
skattemässigt avdragsgilla avsättningar för framtida renoveringar. Det innebär 
att en stor del av renoveringskostnaden kan täckas genom att hyrorna sätts något 
högre och att en denna del av dem fonderas. Då kan hyreshöjningen efter 
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renoveringar bli lägre, eftersom de som bor i huset över tid är med och betalar för 
förslitningen, i stället för att hela kostnaden läggs över på framtida hyresgäster. 
 
Boverket har föreslagit att ett införande av skattefria underhållsfonder för hyres-
bostäder ska utredas. Detta eftersom det skulle uppmuntra fastighetsägare till 
sparande, vilket möjliggör att renoveringar i större utsträckning kan finansieras 
med egna reserver. 
 
En sådan reform gör inte så stor skillnad på kort sikt, men kan få stor betydelse 
när husen ska renoveras i framtiden. Det handlar helt enkelt om kärnan i hållbar 
utveckling; att tillgodose dagens behov utan att äventyra kommande generation-
ers möjligheter att tillgodose sina behov. 
 
Inför ett renoveringsstöd även för hyreshus 
Idag utgår ROT-stöd endast till det ägda boendet i form av ett skatteavdrag för 
enskilda personer, vilket beaktas redan när arbetet betalas. Ett motsvarande stöd 
till hyresrätten måste utformas på ett annat sätt. Det viktiga är att det kommer de 
enskilda hyresgästerna till godo, så att fler har råd att bo kvar efter en renovering. 
Rätt utformad skulle en sådan reform ha stor effekt. Sveriges Allmännytta ska 
därför ta fram ett förslag på hur ett sådant renoveringsstöd kan utformas. 
 
Slopa den kommunala fastighetsavgiften för hyreshus 
Den kommunala fastighetsavgiften för hyreshus är en rest av den hyreshus-
avgift som infördes 1983 för hyreshus som inte var statligt belånade. Två år se-
nare ersattes hyreshusavgiften av en generell statlig fastighetsskatt, som då om-
fattade även småhus. 
 
Motivet till att hyreshusavgiften utvidgades och ersattes av fastighetsskatten var 
att denna skatt, i kombination med det dåvarande räntebidragssystemet för ny- 
och ombyggnad, ansågs bäst svara mot kravet på ett rättvist och solidariskt om-
fördelningssystem inom bostadssektorn. Trots att räntebidragssystemet sedan 
länge är avskaffat kvarstår dock denna beskattning, nu i form av en kommunal 
avgift, vilket i praktiken innebär att hyresrätten dubbelbeskattas. Andra 
branscher har inte skatt på produktionsmedlen, utan endast på vinsten, och så 
bör det vara även för bostadsföretag. Den kommunala fastighetsavgiften bör där-
för helt slopas för hyreshus. 
 
Slopa uttagsbeskattningen för bostadsföretag 
Eftersom uthyrning av bostäder inte är momspliktig behöver hyresvärdar betala 
så kallad uttagsskatt. Det är en särskild skatt på lönekostnaden som fastighetsä-
gare måste betala när reparationer, underhåll, städning och annan fastighetssköt-
sel utförs av egen personal, vilket driver upp kostnader och hyror. Uttagsbeskatt-
ningen syftar till att främja konkurrens från externa aktörer som säljer tjänster 
och berör därför särskilt företag som bedriver förvaltningen med i huvudsak egen 
personal. 
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Många bostadsföretag vill ha egen personal för att höja kvaliteten och få kontinui-
tet i verksamheten. I flera fall har man också en ambition att anställa boende i 
området, vilket är betydelsefullt för att öka stabiliteten och tryggheten samt 
främja integration och social hållbarhet. Uttagsskatten motverkar detta. 
 

Reformer som leder till att det byggs fler bostäder 
Ändra lagen om offentlig upphandling  
Genom införandet av Allbolagen anpassades år 2011 det regelverk som styr all-
männyttiga bostadsaktiebolag till EU:s statsstöds- och konkurrensregler. Syftet 
var att allmännyttiga bostadsaktiebolag inte skulle ha några fördelar jämfört med 
privata företag på grund av det kommunala ägandet, men inte heller några nack-
delar jämfört med dessa. De allmännyttiga bostadsaktiebolagen ska därför bed-
riva verksamheten enligt affärsmässiga principer. Med det avses ”det övergri-
pande förhållningssätt som ett icke subventionerat företag på en marknad intar 
inför investeringar, i sin dagliga drift och i relation till andra aktörer”, som det ut-
trycktes i propositionen. 
 
Trots detta har lagen om offentlig upphandling (LOU) i svensk rättspraxis kom-
mit att tillämpas så att de allmännyttiga bostadsaktiebolagen betraktas som upp-
handlande myndigheter. Det gäller även allmännyttiga kommunala bostadsstif-
telser. Företagen blir därmed förpliktade att upphandla varor och tjänster på ett 
visst sätt, som knappast ligger i linje med affärsmässiga principer.  
 
Kravet på att tillämpa LOU medför i praktiken ett antal negativa konsekvenser 
vilka sammantaget utgör en uppenbar konkurrensnackdel gentemot privata bo-
stadsföretag. Det gör det till exempel omöjligt att genomföra affärsmässiga för-
handlingar, liksom samplanering av projekt och långsiktiga utvecklingssamar-
beten. Andra effekter är att allmännyttiga bostadsföretag ofta får mycket få anbud 
– men desto fler omfattande överprövningar av tilldelningsbeslut. 
 
Kravet på att allmännyttiga bostadsföretag ska tillämpa LOU har gjort det dyrare 
att bygga och renovera. År 2021 konstaterade den statliga utredningen om bättre 
konkurrens i bostadsbyggandet att allmännyttiga bostadsföretag har en före-
tagsekonomisk nackdel av att behöva tillämpa LOU. Likaså visar en studie som 
Sveriges Allmännytta har låtit genomföra att allmännyttiga bostadsföretag har 
omkring tio procent högre byggpriser samt längre byggtid än privata byggherrar 
på grund av LOU. Problemet är således inte bara att detta snedvrider konkurren-
sen, utan att också att det leder till högre hyror.  
 
Utredningen om en socialt hållbar bostadsförsörjning har konstaterat att LOU 
gör det svårare för allmännyttiga bostadsföretag att bidra till bostadsförsörj-
ningen. Upphandlingsreglerna utgör ett hinder vid såväl renovering som nybygg-
nation eftersom de försvårar, förlänger och fördyrar upphandlingarna. Därför har 
utredningen föreslagit att LOU ändras så att ett organ som verkar på normala 
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marknadsmässiga villkor, har ett vinstsyfte och bär sina egna förluster inte ska 
behöva omfattas av LOU. Förslaget innebär att allmännyttiga bostadsföretag inte 
längre skulle behöva tillämpa lagen och därmed kunna bidra ännu bättre till bo-
stadsförsörjningen.  
 
Även om LOU ändras ska EU:s grundläggande principer om öppenhet och trans-
parens självklart följas. De allmännyttiga bostadsföretagen omfattas också av of-
fentlighetsprincipen, vilket säkrar insyn. Sveriges Allmännytta kommer också att 
ta fram en uppförandekod för upphandlingar. 
 
Minska ränteavdragsbegränsningarna 
Möjligheten för företag att dra av räntekostnader begränsas sedan 2019 av EU:s 
skatteflyktsdirektiv. Dessa bestämmelser får särskilt negativa effekter för bo-
stadsföretag eftersom bostadsbyggande till stor del sker med lånat kapital. 
 
I Sverige har bestämmelserna dessutom överimplementerats. Enligt direktivet 
finns möjlighet att betrakta bostadsförsörjning som samhällsviktig infrastruktur, 
vilket medger att verksamheten helt undantas från regelverket. Det har Sverige 
inte gjort. Det finns också en möjlighet för medlemsstaterna att besluta om ett fri-
belopp på maximalt tre miljoner euro, men Sverige har valt att begränsa beloppet 
till fem miljoner kronor. För att underlätta bostadsbyggandet bör Sverige i första 
hand besluta att utnyttja undantagsregeln, och i andra hand höja fribeloppet till 
tre miljoner euro. 
 
Under 2022 presenterade EU-kommissionen ett förslag om införande av avdrags-
rätt för kostnader för finansiering med eget kapital samt ytterligare begräns-
ningar av avdragsmöjligheten för räntekostnader. Det skulle bidra till att ytterli-
gare försämra förutsättningarna för bostadsbyggande och bör inte genomföras. 
 
Genomför regelförenklingar i plan- och byggprocesserna 
För att byggprocessen ska gå snabbare bör flera regelförändringar genomföras. 
En viktig åtgärd är att införa ett system för nationellt typgodkännande av tek-
niska egenskapskrav för standardiserade hus och byggsystem. När ett hus har fått 
ett sådant godkännande behöver inte längre varje kommunal byggnadsnämnd 
pröva om kraven är uppfyllda. 
 
Det händer ofta att kommuner kräver att bostäder som genomgår omfattande re-
noveringar ska uppfylla nyproduktionsstandard utifrån plan- och bygglagens om-
byggnadsregler. Detta driver upp kostnaderna, vilket hämmar renoveringar och 
leder till högre hyror i de fall som renoveringar ändå genomförs. Vid påbyggnader 
och tillbyggnader av befintliga hus kan samma krav som ställs på de nya delarna 
av huset också ställas på de befintliga delarna. Kostnaden för detta blir många 
gånger så hög att fastighetsägaren avstår från på- eller tillbyggnaden. Ombygg-
nadsreglerna behöver därför ses över när det gäller krav och kravnivåer för att 
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underlätta renoveringar och begränsa hyreshöjningar, samt för att möjliggöra att 
fler bostäder tillkommer genom på- och tillbyggnader. 
 

Reformer som leder till att fler kan ta plats på bo-
stadsmarknaden 
Uppdatera och indexera bostadsbidraget 
Som en del av den generella välfärdspolitiken behöver staten ge ett ekonomiskt 
stöd i form av bostadsbidrag och bostadstillägg som gör det möjligt för hushåll 
med svag ekonomi att efterfråga goda och tillräckligt rymliga bostäder, oavsett 
om man bor i hyresrätt, bostadsrätt eller äganderätt. Bostadsbidraget är ett bättre 
sätt att stödja dessa hushåll än att tillskapa subventionerade socialbostäder. Bo-
stadsbidragets funktion som bostadspolitiskt verktyg för att uppnå det bostadspo-
litiska målet bör därför stärkas och renodlas. 
 
Bostadsbidragets värde har under flera års tid urholkats i förhållande till hyresut-
vecklingen, samtidigt som målgruppen har begränsats kraftigt. Därför behöver 
utformningen av bostadsbidraget ses över så att det passar dagens olika hushåll. 
Nivåerna bör också höjas så att de står i rimlig relation till dagens boendekostna-
der och därefter indexeras. Stödet bör inte heller upphöra vid 29 års ålder för 
dem som då inte har fått barn. Ett höjt bostadsbidrag ger människor möjlighet att 
efterfråga bostäder som de själva väljer och bidrar till att värna den svenska trad-
itionen med en allmännytta för alla, till skillnad från ett system med subvention-
erade socialbostäder som reserveras för låginkomsttagare. 
 
Även bostadstillägget till pensionärer bör ses över och höjas. En höjning av tilläg-
get gör det möjligt för fler pensionärer att flytta in i lämpliga och tillgängliga bo-
städer och därmed lämna villor och större lägenheter, som efterfrågas av barnfa-
miljer. Det bör även bli möjligt att erhålla förhandsbesked om bostadsbidrag och 
bostadstillägg. 
 
Inför en statlig hyresgaranti 
För att underlätta inträde på bostadsmarknaden för personer som bedöms ha 
ekonomisk förmåga att betala hyran, men inte uppfyller bostadsföretagens tillträ-
deskrav – och därmed har svårt att få ett förstahandskontrakt – bör en statlig hy-
resgaranti införas. Garantin ska kunna sökas och beviljas i förväg så att den kan 
visas upp för hyresvärden i samband med kontraktsskrivning. Möjligheten att er-
hålla en hyresgaranti bör, i enlighet med det bostadspolitiska målet, vara öppen 
för alla.  
 
Den befintliga kommunala hyresgarantin – för vilken kommunerna erhåller stat-
ligt stöd – fungerar däremot inte bra och används i mycket liten utsträckning. Bo-
verket har föreslagit att hyresgarantin blir statlig. Med en helt statlig hyresgaranti 
begränsas inte längre användningsområdet till vistelsekommunen. I stället kan 
den bostadsökande använda garantin i alla kommuner över hela landet. Sveriges 
Allmännytta ska ta fram ett förslag på hur en sådan garanti kan utformas. 
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Det bör vara möjligt att erhålla ett förhandsbesked om bostadsbidrag från För-
säkringskassan, vilket kan underlätta för den bostadssökande. 
 

En aktiv kommunal bostadspolitik 
Alla kommuner har ett bostadsförsörjningsansvar, vilket innebär att de be-
höver bedriva en lokal bostadspolitik utifrån förhållandena i den egna kommu-
nen. I riktlinjerna för bostadsförsörjningen bör kommunerna klargöra sina bo-
stadspolitiska mål, medel och ambitioner. 
 
Kommunerna ansvarar också för den planläggning och andra åtgärder som krävs 
för att bostäder ska kunna byggas. Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkät anger 
nära hälften av kommunerna brist på detaljplan på attraktiv mark som hinder för 
bostadsbyggandet. Kommunerna behöver ha långsiktiga planer för bostadsför-
sörjningen och arbeta aktivt och strategiskt med mark- och planfrågor, så att det 
alltid finns ett tillräckligt stort utbud av planlagd och byggklar mark för olika bo-
stadsprojekt.  
 
Bostäder med olika upplåtelseformer behöver finnas i alla stads- och kommunde-
lar. Detta främjar integration och ökar möjligheterna för människor med olika 
bakgrunder och inkomster att mötas. Kommunerna bör vid markanvisningar 
sträva efter en sådan variation av upplåtelseformer i såväl nya områden som vid 
förtätningar. Det allmännyttiga bostadsföretaget kan bidra till en blandning av 
upplåtelseformer genom att bygga bostäder som upplåts med bostadsrätt eller 
äganderätt i befintliga eller nya områden. 
 
Kommunen kan på flera sätt bidra till snabbare plan- och byggprocesser, mins-
kade byggkostnader och därmed lägre hyror. Åtgärderna kan avse lägre kommu-
nala avgifter, anpassning av markpriset till den ekonomiska utvecklingen och till 
upplåtelseformen, begränsade krav i exploateringsavtal på att byggherren ska fi-
nansiera åtgärder i området, avstående från särkrav på tekniska egenskaper i ex-
ploaterings- och markanvisningsavtal och att de detaljplaner som tas fram görs 
mer flexibla. 
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Tillsammans är vi 
starkare 

Sveriges Allmännytta ska 
• Bedriva påverkansarbete och opinionsarbete tillsammans med med-

lemsföretagen 
• Erbjuda branschens bästa utbildningar, kurser och konferenser 
• Stödja medlemsföretagen med kvalificerad rådgivning och erfaren-

hetsutbyte främst inom fokusområdena 
• Organisera nätverk inom olika kompetensområden för medlemsfö-

retagens medarbetare  
• Arbeta med affärsutveckling för att identifiera nya tjänster och nya 

ramavtal  
• Utveckla datadriven verksamhetsutveckling för att erbjuda med-

lemsföretagen bättre stöd 
• Erbjuda medlemsföretagen kunskapspaket och applikationspaket 

med digitala tjänster 
• Utveckla digitala tjänster och affärsmodeller som kan öka medlems-

företagens intäkter 
 
Sveriges Allmännytta är den största bransch- och intresseorganisationen på bo-
stadsområdet. Detta ger stora möjligheter att samla och sprida kunskap, dela er-
farenheter, utveckla kompetens, göra goda affärer och påverka bostadspolitiken. 
Det utvecklingsarbete som bedrivs inom flera områden kan och ska genomföras 
tillsammans med medlemsföretag. 
 

Påverkansarbete och opinionsbildning 
Sveriges Allmännytta ska som intresseorganisation bedriva ett aktivt påverkans-
arbete gentemot riksdag, regering och myndigheter för en väl fungerande bo-
stadsmarknad och goda arbetsvillkor för medlemsföretagen. Det förutsätter en 
aktiv omvärldsbevakning och -analys. Beroende på vad det handlar om kan arbe-
tet ske helt i Sveriges Allmännyttas regi, tillsammans med medlemsföretag eller i 
samverkan med andra aktörer för att visa på bred uppslutning kring reformbe-
hov. En viktig del av påverkansarbetet består av opinionsbildning, som syftar till 
att sätta tryck på beslutsfattare och andra aktörer. 
 
Sveriges Allmännytta uppfattas idag som en trovärdig och saklig expertorganisat-
ion. Denna förankring i fakta och forskningsresultat ska vidmakthållas. Sveriges 
Allmännytta ska samtidigt vara proaktiv i den bostadspolitiska diskussionen, lyfta 
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fram hyresrätten och driva den allmännyttiga idén. Saklighet och noggrannhet 
ska kombineras med nytänkande och innovation för att utveckla intressebevak-
ningen och vässa opinionsbildningen. 
 

Kompetensförsörjning 
Sveriges Allmännytta ska vara ett nav i en process där medlemsföretagen 
samverkar och delar med sig av kunskaper och erfarenheter till varandra. Det gäl-
ler både tjänstemän och förtroendevalda. Det innebär att Sveriges Allmännytta 
ska erbjuda branschens bästa utbildningar, kvalificerad rådgivning, nätverk och 
andra redskap som medlemsföretagen behöver för kompetenshöjning, kunskaps-
förmedling och erfarenhetsutbyte. Lagar, regler och omvärldsfaktorer tillkommer 
eller förändras och medlemsföretagen behöver aktuell information även om 
detta. 
 
Kompetensförsörjning är en kritisk fråga för varje medlemsföretag. Kunniga och 
motiverade medarbetare är en förutsättning för att få nöjda hyresgäster och ut-
veckla framtidens boende. Tekniken i fastigheterna blir alltmer komplex. Klimat-
hänsyn kräver nya kunskaper, rutiner och tankesätt, samtidigt som digitali-
seringen förändrar arbetssätt i grunden. Personal som arbetar i utsatta bostads-
områden kan behöva utbildning för att möta de särskilda utmaningar de möter 
där. 
 
Sveriges Allmännytta ska möta dessa behov genom att erbjuda de utbildningar 
och andra aktiviteter som medlemsföretagen efterfrågar. Sveriges Allmännytta 
ska också ta fram och tillhandahålla mallar, vägledningar, guider och nyckeltal 
som underlättar en professionell förvaltning. Detta är särskilt viktigt för mindre 
medlemsföretag som har begränsade resurser till utvecklingsarbete. 
 

Nätverk och erfarenhetsåterföring 
Sveriges Allmännytta har idag 16 nätverk för olika yrkesroller bland medlemsfö-
retagens anställda. Dessa spelar en viktig roll för att sprida kunskap och dela erfa-
renheter. De ger också inspel och goda råd till Sveriges Allmännytta när det gäller 
behov av utvecklings- och påverkansarbete samt utbildningar. Nya nätverk ska 
startas när medlemsföretagen signalerar att det finns behov av detta. 
 
Bland medlemsföretagens medarbetare och förtroendevalda finns sammantaget 
en mycket omfattande bank med erfarenheter som är värdefulla att tillgänglig-
göra för kollegor i andra medlemsföretag. Formerna för att enkelt dela med sig av 
goda exempel och lika enkelt ta del av andras exempel behöver utvecklas. 
 

Ramupphandlingar 
Som en stor organisation kan Sveriges Allmännytta genom ramupphandlingar 
underlätta för medlemmarna att göra goda affärer. De största ramupphandling-
arna har gällt de olika generationerna av Kombohus, medan andra har avsett till 
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exempel upphandlingsstöd samt bakgrundskontroll av leverantörer och arbets-
platskontroller. Här finns stora möjligheter till affärsutveckling genom att identi-
fiera nya tjänster och möjliga nya ramavtal utifrån de behov som medlemsföreta-
gen har. Oavsett om allmännyttan behöver tillämpa LOU eller inte ger ramupp-
handlingar möjligheter till goda affärer. 
 

Datadriven verksamhetsutveckling 
Ett nytt verksamhetsområde inom Sveriges Allmännytta ska utvecklas där med-
lemmarna erbjuds stöd inom datadriven verksamhetsutveckling. Det långsiktiga 
målet är att utveckla en samlad kunskapsbas som medlemsföretagen kan an-
vända för datadriven verksamhetsutveckling och jämförelsetjänster. Det kan ex-
empelvis handla om uppgifter från medlemsbolagens NKI-mätningar (kundnöjd-
hetsmätningar), klimat- och energidata, fakta om fastighetsbeståndet och ekono-
miska nyckeltal. Medlemsföretagen ska kunna mäta, jämföra och följa upp sin 
verksamhet och få en ännu bättre kunskapsbas att basera framtida beslut om 
verksamhetsutveckling på. 
 

Digitalisering 
Den pågående digitaliseringen påverkar alla delar av bostadsföretagen, och ut-
vecklingen går snabbt. Digitaliseringen öppnar nya möjligheter, men rymmer 
också utmaningar när det gäller juridik, affärsmodeller, säkerhet och digitalt ut-
anförskap. Det smarta hemmet innebär att allt fler apparater och föremål i bostä-
derna är ständigt uppkopplade mot internet, vilket medför en rad möjligheter och 
öppnar för nya tjänster. 
 
Samarbete mellan medlemsföretagen ger de bästa förutsättningarna att tillvarata 
dessa möjligheter och möta utmaningarna, och Sveriges Allmännytta ska givetvis 
också stödja medlemsföretagen inom detta område. Sveriges Allmännytta ska er-
bjuda medlemsföretagen ett kunskapspaket och ett applikationspaket med en rad 
digitala tjänster. Sveriges Allmännytta ska därutöver tillsammans med medlems-
företag utveckla digitala tjänster och affärsmodeller som kan öka intäkterna. 
 
Allmännyttans digitaliseringsinitiativ, som pågick 2019–2022, har genomfört ett 
stort antal projekt och samlat erfarenheter som ska tillvaratas, användas och ut-
vecklas. En förutsättning för att ta del av nya smarta lösningar är att medlemsfö-
retagen utvecklar sina IT-system. Nya arbetssätt kräver gemensamma insatser 
inom kravställning av nya tjänster och produkter, men även nya sätt att upp-
handla. Det gäller inte minst att ställa krav på att nya applikationer kommunice-
rar med affärskritiska system på ett standardiserat sätt. 
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Sex fokusområden 

 
Bostadsföretagets fastigheter är hyresgästernas hem och förvaltningen handlar 
därför ytterst om att erbjuda ett bra och prisvärt boende. Huvuddelen av företa-
gens kapital ligger i fastigheterna och det är en förmögenhet som behöver vårdas. 
Att förvalta de egna fastigheterna på ett professionellt sätt är en av medlemsföre-
tagens viktigaste uppgifter. 
 
En fastighetsförvaltning med en väl fungerande förvaltningsorganisation utgör en 
stabil grund för de strategiska beslut som över tid måste fattas för att företagens 
långsiktiga mål avseende värdebevarande och värdeutveckling av fastighetsbe-
ståndet ska uppnås. 
 
Fastighetsförvaltningen utgör således kärnverksamheten hos medlemsföretagen 
och pågår varje dag året om. Den inrymmer ett stort antal ekonomiska, sociala 
och tekniska frågor på olika nivåer. 
 
Sveriges Allmännytta ska på flera sätt stödja medlemsföretagens fastighetsför-
valtning. Under mandatperioden 2023–2027 ligger fokus på dessa sex områden: 
 
1. Grön omställning 
2. Stark och uthållig ekonomi 
3. Bostadssocialt ansvar 
4. Levande och attraktiva stadsdelar och bostadsområden 
5. Nya hyresbostäder 
6. Ansvarsfull renovering   
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1. Grön omställning 

Sveriges Allmännytta ska 
• Genomföra och utveckla Allmännyttans klimatinitiativ 
• Verka för att byggmaterialtillverkare utvecklar produkter med 

mindre miljöpåverkan 
• Utveckla metoder för att förebygga riskerna med ett förändrat kli-

mat 
• Verka för ökad tillämpning av cirkulär ekonomi 
• Stödja medlemsföretagen i arbetet med fastighetsnära insamling av 

hushållens avfall 
• Sprida goda exempel på åtgärder som främjar grön mobilitet 
• Stödja medlemsföretagens arbete med att redovisa enligt EU:s taxo-

nomi  
 
Den gröna omställningen kräver att alla aktörer arbetar för minskad miljö- och 
klimatpåverkan genom till exempel minskad energianvändning, minskade ut-
släpp av växthusgaser, klimatanpassning med naturbaserade lösningar samt ef-
fektiva, giftfria och cirkulära resursflöden. 
 
Allmännyttans klimatinitiativ 
Allmännyttans klimatinitiativ startades 2018 som en fortsättning på det så 
kallade Skåneinitiativet, som lanserades 2008 med syfte att minska utsläppen av 
växthusgaser. Målen är att bostadsföretagen ska vara fossilfria senast år 2030 och 
att energianvändningen ska minska med 30 procent. Medlemsföretag med totalt 
över 800 000 bostäder har anslutit sig till initiativet. Idag pågår ett omfattande 
och engagerat arbete och man är på god väg att realisera målen. Sveriges Allmän-
nytta ska driva på för att målen ska uppnås. Det är ett viktigt bidrag till att uppnå 
Parisavtalets temperaturmål, och under mandatperioden behöver Klimatinitiati-
vet utvecklas för att accelerera omställningen. 
 
Energipriserna stiger och blir mer oförutsägbara, samtidigt som flera energidi-
rektiv från EU ska implementeras under mandatperioden. Det kommer bland an-
nat att innebära ökat fokus på byggnaders klimatpåverkan samt krav på energief-
fektivisering i befintlig bebyggelse. Lägre energianvändning minskar kostna-
derna, samtidigt som den minskade efterfrågan bidrar till att stabilisera energi-
priserna. Att producera egen el från sol- och vindenergi samt nyttja nya lösningar 
för att använda och dela energin inom fastighetsbeståndet blir mer ekonomiskt 
lönsamt. Sveriges Allmännytta ska stödja medlemmarna att snabbare implemen-
tera innovationer inom området. 
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Miljö och klimat 
Svenska byggnader står totalt för över en femtedel av Sveriges utsläpp av växt-
husgaser sett ur ett livscykelperspektiv. Bygg- och fastighetssektorn svarar för en 
väsentlig del av och har därmed ett stort ansvar för att minska den, men också 
stora möjligheter att bidra till en bättre miljö. Det finns stor potential i att minska 
belastningen, bland annat genom att minska energianvändningen i bostadsbe-
ståndet, genom att minska klimatavtrycket från ny- och ombyggnadsprojekt och 
genom att bidra till att hyresgästerna kan minska sitt klimatavtryck från trans-
porter. Sveriges Allmännyttas medlemsföretag kan bli förebilder inom detta om-
råde. 
 
Det behöver ställas långsiktigt hållbara miljö-, klimat- och funktionskrav på bygg-
nader för att skapa ett tryck så att det utvecklas produkter med mindre miljöpå-
verkan. Det bidrar till innovation och till att fler sådana produkter kommer ut på 
marknaden. 
 
Klimatförändringarnas negativa konsekvenser har blivit alltmer påtagliga och 
kräver åtgärder. Effekterna av den skada som redan har skett – som översväm-
ningar, torka, extrem värme, bränder, kyla och stormar – behöver mötas genom 
klimatanpassning. 
 
För att minska de negativa effekterna av klimatförändringarna behöver tradition-
ella tekniska lösningar kompletteras med naturbaserade lösningar, som exempel-
vis grönytor. Dessa bidrar till både klimatanpassning och till att begränsa den 
globala uppvärmningen genom att upptaget av växthusgaser ökar. 
 

Cirkulär ekonomi 
Den gröna omställningen kräver också en utveckling av den cirkulära ekonomin. 
Grundläggande är att minska användningen av jungfruliga råvaror, att återan-
vända eller materialåtervinna så mycket som möjligt och att betrakta avfall som 
en resurs. Två förutsättningar behöver vara uppfyllda för att den cirkulära ekono-
min ska fungera och kretsloppen kunna slutas: dels ska det material som används 
inte innehålla farliga ämnen, dels måste efterfrågan riktas mot produkter som är 
designade för demontering och återbruk eller återvinning. 
 
Avfallshantering 
Bygg- och rivningsavfall utgör en av de största avfallsmängderna i Sverige och där 
finns material av hög kvalitet som borde återanvändas eller materialåtervinnas. 
 
Många medlemsföretag har också inrättat miljörum för att underlätta för hyres-
gästerna att sortera rätt. Trots det innehåller soppåsarna upp till två tredjedelar 
återvinningsbart material, som förpackningar och matavfall. Det leder till ökade 
kostnader för fastighetsägaren, eftersom restavfall är dyrare än sorterat avfall, 
samtidigt som felsorteringsavgifter har blivit vanligare.  
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Under mandatperioden kommer ansvaret för insamlingen av förpackningsavfall 
att övergå från producenterna till kommunerna. År 2027 ska fastighetsnära in-
samling vara införd för hushållen vad gäller de vanligast förekommande förpack-
ningsslagen, som papper, plast, metall och glas. Materialåtervinningsmålen kom-
mer också att skärpas. Det kommer att krävas ett samarbete mellan kommuner 
och fastighetsägare för att den fastighetsnära insamlingen ska fungera på bästa 
sätt och materialåtervinningsmålen ska kunna nås. 
 
Bo och resa klimatsmart 
Bostadsföretagen behöver underlätta för hyresgästerna att leva och bo på 
ett hållbart och klimatsmart sätt så att miljöbelastningen minskar. Det kan exem-
pelvis handla om att främja delningsekonomi, lån av verktyg och utrustning som 
sällan används, och så kallad grön mobilitet, som tillgång till bil- och cykelpool. 
Bostadsföretaget kan också verka för en god kollektivtrafiksförsörjning. Beroen-
det av bil varierar, liksom förutsättningarna att minska bilberoendet. Allt fler väl-
jer eldriven bil och hyresgästerna måste ha goda möjligheter att ladda dessa. Det 
offentliga stödet till investeringar i laddinfrastruktur behöver fördelas rättvist i 
förhållande till antalet bostäder, oavsett upplåtelseform. 
 
Allt fler av hushållens inköp görs genom näthandel och det finns ett flertal sätt 
som varorna kan levereras på. Det är bra om hyresgästerna på ett enkelt sätt kan 
ta emot försändelser. Inom Treparten (Sveriges Allmännytta, Fastighetsägarna 
Sverige och Hyresgästföreningen) pågår ett utvecklingsarbete kring leverans-
boxar. Ambitionen är att dessa ska vara operatörsneutrala, så att alla leverantörer 
kan leverera till alla boxar – och att de fastighetsägare som upplåter mark ska få 
ersättning för detta. 
 
Taxonomi för hållbara investeringar 
EU:s taxonomi, som är ett klassificeringssystem för hållbara investeringar, kom-
mer att medföra utvidgade rapporteringskrav och därmed högre kostnader. In-
ledningsvis omfattas i första hand större företag, men även mindre företag kom-
mer att beröras indirekt genom att finansiärer måste redovisa hur deras investe-
ringar påverkar miljön. 
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2. Stark och uthållig 
ekonomi 

Sveriges Allmännytta ska 
• Ta fram en vägledning för strategier för långsiktigt stark och uthållig 

ekonomi 
• Arbeta för att Trepartsöverenskommelsen tillämpas av de lokala 

parterna och utvärdera hur den fungerar 
• Stödja medlemsföretagen i arbetet med systematisk hyressättning 
• Verka för en nationell, offentlig och lättillgänglig hyresstatistik 
• Följa upp och utvärdera bestämmelserna om presumtionshyra 
 
För att Sveriges Allmännyttas medlemsföretag ska kunna erbjuda bostäder till 
alla med god kvalitet i hela landet krävs att de har möjlighet att agera affärsmäss-
igt och generera vinst även under ekonomiskt kärva tider. Men det är alltid det 
långsiktiga resultatet och inte den kortsiktiga lönsamheten som står i fokus. Med-
lemsföretagen behöver utveckla sina strategier för en stark och uthållig ekonomi 
och Sveriges Allmännytta ska tillsammans med medlemsföretag ta fram en väg-
ledning för detta.  
 
Sveriges Allmännytta ska stötta medlemsföretagen på olika sätt när det gäller 
ekonomin och målet är givetvis att alla medlemsföretag ska kunna ta sig igenom 
lågkonjunkturen. Direkt samverkan, särskilt mellan mindre medlemsföretag, kan 
var ett sätt att klara sig igenom den på ett ekonomiskt hållbart sätt. 
 

Hyran är bostadsföretagets främsta intäkt 
Bostadsföretagen drabbas hårt av bland annat stigande räntor, höjda materialpri-
ser och ökade kostnader för el och uppvärmning. Det måste kompenseras med 
höjda hyror, vilka är bostadsföretagens enda intäkt. Om inte hyresintäkterna över 
tid ökar i samma takt som kostnaderna drabbar det hyresgästerna i form av mins-
kat underhåll och minskad service. Samtidigt innebär inflationstrycket att många 
hushåll har mindre pengar att röra sig med och därmed svårt att betala en så 
mycket högre hyra som hyresvärden skulle behöva få in. 
 
Eftersom hyresintäkterna har en affärskritisk funktion är det nödvändigt att de 
kommer in regelbundet och kan justeras vid behov. Ett väl fungerande kollektivt 
förhandlingssystem är ett effektivt sätt att justera många hyror i ett samman-
hang. En förutsättning för att systemet ska fungera är dock att det råder balans 
mellan parterna och att man är överens om vad som ska ligga till grund för för-
handlingarna. 
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Trepartens rekommendation för de årliga hyres-
förhandlingarna 
Treparten (Sveriges Allmännytta, Fastighetsägarna Sverige och Hyresgästföre-
ningen) kom 2022 överens om en gemensam rekommendation för de årliga hy-
resförhandlingarna från och med förhandlingsåret 2023 till och med 2026. Inom 
Treparten kommer överenskommelsen att utvärderas och vidareutvecklas. 
 
Utgångspunkten för överenskommelsen är att hyresvärden ska klara sina åtagan-
den med bibehållen kvalitet, underhållsnivå och avkastning för nästkommande år 
och även över tid, samt att hyresgästen får en rimligt hållbar, stabil och förutse-
bar hyresutveckling. Det ligger också ett stort värde i att marknadens aktörer 
själva formar hyressättningen utan statlig inblandning eller reglering. 
 

Hyressättning 
Hyressättningen ska ta sin utgångspunkt i hur bostadskonsumenter allmänt vär-
derar olika egenskaper i boendet. En systematisk och transparent hyressättning 
skapar därför rättvisa mellan hyresgäster. Det är viktigt att bostadens läge och 
områdets attraktivitet får genomslag i hyressättningen, liksom kvaliteter i fråga 
om miljö, service och underhåll. Treparten har tagit ansvar för att bruksvärdes-
faktorernas påverkan på hyran ska kunna hanteras av de lokala parterna. Arbete 
pågår nu med att ta fram en modell för systematisk hyressättning som speglar hy-
resgästernas värderingar av lägenheternas varierande bruksvärden. Modellen ska 
kunna fungera på alla orter. 
 
Även förvaltningskvaliteten bör påverka hyran, men ska hanteras separat från öv-
riga komponenter och även från de årliga hyresförhandlingarna. Treparten har 
presenterat en metod för hur förvaltningskvalitet kan mätas och påverka hyran. 
 
Till detta kommer att hyran för en enskild lägenhet alltid kan prövas av hyres-
nämnden enligt bruksvärdesreglerna. Hyresnämnden ska då fastställa hyran till 
skäligt belopp, vilket ytterst syftar till att värna hyresgästens besittningsskydd. 
Systemet skapar sammantaget en rimlig balans mellan hyresvärdar och hyresgäs-
ter. 
 
Offentlig hyresstatistik 
En åtgärd som kan öka transparensen på hyresbostadsmarknaden och ytterligare 
stärka konsumenternas ställning är framtagandet av en heltäckande offentlig hy-
resstatistik. Treparten är överens om att dagens offentliga hyresstatistik måste ut-
vecklas. Det behövs en lättillgänglig statistik som visar olika hyresbostäders hy-
ror, lägen och egenskaper på lokal nivå. Det är bra både för hyresgäster, hyresvär-
dar och hyresförhandlingarna, och kan bidra till ökad förståelse för hur hyressätt-
ningen fungerar.  
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Presumtionshyra 
Presumtionshyror har blivit allt vanligare och bygger på att en förhandlingsöver-
enskommelse har träffats innan inflyttning sker. Innebörden av en sådan hyra är 
att den vid en tvist ska presumeras (antas) vara skälig av hyresnämnden och att 
ingen bruksvärdesjämförelse ska ske. Under presumtionstiden är huvudregeln att 
hyran inte får ändras. Ett undantag från huvudregeln är att hyran får ändras i den 
mån det är skäligt med hänsyn till den allmänna hyresutvecklingen på orten. 
Detta har inom branschen uppfattats som att presumtionshyran kan höjas med 
samma relativa belopp, och investeringskalkylerna har byggt på detta. 
 
Två prejudicerande beslut i Svea hovrätt visar emellertid på att begreppet hänsyn 
ska tolkas mer restriktivt. Hovrätten har även slagit fast en metod för att beräkna 
hur den allmänna hyresutvecklingen på en ort ska kunna påverka en presumt-
ionshyra. Detta har skapat osäkerhet kring presumtionshyror bland fastighetsä-
gare. Det finns därför skäl att se över systemet med presumtionshyra vad gäller 
tillämpningen av undantagsregeln, men också vad gäller hyresvärdens möjlighet 
att erbjuda tillval under presumtionstiden samt risken för hyressänkning vid pre-
sumtionstidens utgång. 
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3. Bostadssocialt ansvar 

Sveriges Allmännytta ska 
• Sprida erfarenheter av samarbete mellan bostadsföretag och kom-

mun 
• Uppdatera och utveckla vägledningen om tillträdeskrav på hyresgäs-

ter 
• Verka för att inkomstkrav – om sådana ställs – ska utgå från att det 

finns tillräckligt konsumtionsutrymme kvar när hyran är betald 
• Ta fram förslag på hur tilldelning av lägenheter kan gå till för att fler 

ska kunna ta plats på bostadsmarknaden 
• Följa upp och utvärdera hur genomförda förändringar i hyreslagen 

påverkat hyresmarknadens funktionssätt och bedöma om fler åtgär-
der behövs 

• Arbeta tillsammans med Sveriges Kommuner och Regioner och 
andra aktörer för att hemlöshet inte längre ska vara att problem i 
Sverige år 2030 

• Sprida exempel på framgångsrikt arbete med att förebygga avhys-
ningar 

• Verka för åtgärder som gör att så många hyresgäster som möjligt 
har en hemförsäkring 

 
Alla människor behöver en bostad. Medlemsföretagen tar ett bostadssocialt an-
svar genom att erbjuda boende som gör att livet fungerar för alla hyresgäster. Att 
bo med hyresrätt ska vara tryggt och bekvämt, med möjlighet till inflytande över 
den egna bostaden och boendet. 
 
Tillträdeskrav 
Om bostadsföretag ska kunna erbjuda bostäder för alla så måste det bli lättare för 
fler att ta sig in på bostadsmarknaden. Det kan därför finnas skäl att se över till-
trädeskraven. Det gäller både allmännyttan och privata hyresvärdar. Det är av 
största vikt att hushållet kan betala hyran, men de krav som ställs på hyresgäster 
ska vara rimliga och inte utestänga sökande i onödan. Bostadsbidrag och bostads-
tillägg är välfärdssamhällets stöd till hushåll med låga inkomster, för att de ska 
kunna efterfråga lämpliga och lagom stora bostäder, och ska självklart räknas 
som inkomst. Det kan finnas skäl att kräva inkomst från förvärvsarbete i vissa 
områden, men inte generellt. Den vägledning om tillträdeskrav som utarbetats 
gemensamt av Sveriges Allmännytta och Fastighetsägarna behöver ses över och 
uppdateras. 
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Flera medlemsföretag har under senare år sänkt eller tagit bort inkomstkraven på 
nya hyresgäster och sett över vilka inkomstslag som man godtar. Erfarenheterna 
visar att hushåll med lägre inkomster inte får betalningsproblem oftare än andra. 
I de fall inkomstkrav ändå ställs är det att föredra att de utgår från konsumtions-
utrymmet efter det att hyran är betald, snarare än krav som bygger på en multipel 
av hyresbeloppet. Detta eftersom det inte är självklart att levnadskostnaderna ut-
över utgifterna för bostaden ökar i relation till den högre hyran. 
 

Tilldelning av hyresbostäder 
Tilldelningen av uthyrningslediga bostäder sker oftast enligt någon form av prin-
cip som prioriterar längst kötid. Det är ett förhållandevis enkelt och transparent 
system, som också ofta upplevs som rättvist. Kösystem motverkar dock rörlighet 
och missgynnar dem som av naturliga skäl har kort kötid, till exempel beroende 
på låg ålder eller för att man vill flytta till en ort på grund av arbete. Ett flertal fö-
retag tillämpar dock förturer för bostadsökande med särskilda behov, men det 
sker i begränsad utsträckning och handlar om mindre än två procent av den to-
tala uthyrningen. Sveriges Allmännytta ska tillsammans med medlemsföretag ta 
fram förslag på hur tilldelning av lägenheter kan gå till för att fler ska kunna ta 
plats på bostadsmarknaden, till exempel genom en avvägning mellan behov och 
kötid. 
 

Sund hyresmarknad 
Ska hyresrätten vara en attraktiv upplåtelseform måste hyresmarknaden vara 
sund. Idag störs hyresmarknaden av olaglig handel med hyreskontrakt, oskäliga 
andrahandshyror och otillåten andrahandsuthyrning. Detta skadar hyresmark-
nadens funktionssätt och drabbar enskilda människor som behöver en bostad och 
söker den på normalt sätt. 
 
2019 genomfördes ett antal lagändringar i syfte att komma till rätta med proble-
men. Då skärptes bland annat kraven för lägenhetsbyten och även straffet för att 
ta betalt för en hyresrätt, samtidigt som också köp av hyresrätter kriminalisera-
des. De nya reglerna innebar också att hyresrätten förverkas om hyresgästen hyr 
ut lägenheten med en oskälig hyra. Dessutom kriminaliserades olovlig uthyrning i 
andra hand till en oskälig hyra. 
 
Lagändringarna har fått konsekvenser. Framför allt har det blivit möjligt för hy-
resvärdar att ”återta” bostäder som hyrts ut i andra hand utan tillstånd, för att i 
stället hyra ut dem till bostadssökande. Lagändringarna ger även utrymme för yt-
terligare åtgärder och här behövs samlad kunskap och erfarenhetsåterföring, sär-
skilt när det gäller hanteringen av kriminella beteenden. Sveriges Allmännytta 
ska utvärdera reformen för att se om de nya möjligheterna utnyttjas och, om så 
inte är fallet, analysera varför det inte sker och om detta bör förändras, samt om 
det finns skäl till ytterligare lagskärpning. 
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Hemlöshet 
Enligt den senaste kartläggningen från 2017 var omkring 33 000 personer då 
hemlösa i landet. Det avser personer som är akut hemlösa, bor på institution eller 
stödboende, har ett boende ordnat av socialtjänsten eller ett eget ordnat kortsik-
tigt boende. Det senare kan till exempelvara inneboende hos bekanta eller boende 
i andra hand, med tillfälligt kontrakt eller utan kontrakt. Därutöver finns ett mör-
kertal. Hemlöshet beror på både strukturella och individuella faktorer och är en 
situation som en person kan befinna sig i under olika lång tid. Det är kommu-
nerna som har bostadsförsörjningsansvar och de behöver samarbeta både med 
det egna bostadsföretaget och med privata fastighetsägare för att minska hemlös-
heten.  
 
Regeringen beslutade år 2022 om en nationell hemlöshetsstrategi som innebär 
att hemlöshet ska förebyggas, att ingen ska bo eller leva på gatan och att metoden 
Bostad först bör införas nationellt. Bostad först är en beprövad metod för att mot-
verka hemlöshet för personer med social problematik. Den utgår från att männi-
skor behöver ett tryggt boende för att kunna göra något åt sina övriga problem. 
Personer i akut hemlöshet erbjuds därför en bostad på samma villkor som andra 
hyresgäster. Detta kombineras sedan med frivilliga och individuellt anpassade 
hjälpinsatser. 
 
Sveriges mål bör vara att hemlöshet inte längre ska vara att problem år 2030. So-
ciala kontrakt eller Bostad först kan vara en hjälp för personer med social proble-
matik att komma in på bostadsmarknaden. Personer som är hemlösa av struktu-
rella skäl behöver ett arbete med en lön som gör det möjligt att betala hyran, men 
kan också behöva stöd genom bostadsbidrag och statlig hyresgaranti. 
 
Allmännyttan kan som ett kommunalt redskap och, i samverkan med socialtjäns-
ten, ta sin del ansvaret för att minska hemlösheten. Men privata fastighetsägare 
måste också bidra i motsvarande utsträckning, och även andra upplåtelseformer 
när det är möjligt. Sveriges Allmännytta ska, tillsammans med Sveriges Kommu-
ner och Regioner och andra aktörer, starta ett långsiktigt arbete som syftar till att 
hemlöshet inte längre ska vara ett problem i Sverige år 2030. 
 

Förebygga avhysningar 
Under de senaste tio åren har i genomsnitt omkring 2500 avhysningar verkställts 
varje år. För den enskilde hyresgästen är konsekvenserna av en avhysning allvar-
liga, och dessutom är avhysningar kostsamma för samhället och bostadsföreta-
gen. Enbart avhysningen från en tvårumslägenhet kostar enligt Kronofogdens 
uppskattning omkring 30 000 kronor, något som ofta hyresvärden får stå för. I 
många kommuner bedrivs avhysningsförebyggande arbete i samarbete mellan 
bostadsföretaget, kommunen och Kronofogden. Det är ett effektivt sätt att främja 
kvarboende och motverka hemlöshet. 
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Hemförsäkring 
Flertalet hushåll har idag hemförsäkring, men inte alla. Att en del hushåll inte 
tecknar hemförsäkring är ett uppenbart problem. Om hyresgäster utan hemför-
säkring vållar skador blir det många gånger hyresvärden som får stå för kostna-
den, eftersom dessa hyresgäster ofta saknar tillgångar. De kostnader som drabbar 
fastighetsägaren vid bränder eller vattenskador kan vara omfattande – och för 
enskilda hyresgäster utan hemförsäkring som är skadevållande kan det innebära 
en personlig katastrof med livslånga skulder. Det råder ingen tvekan om att det 
vore högst önskvärt att samtliga hushåll tecknar en hemförsäkring. Sveriges All-
männytta ska därför verka för åtgärder som gör att så många hyresgäster som 
möjligt, helst alla, har en hemförsäkring. 
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4. Levande och attrak-
tiva stadsdelar och     
bostadsområden 

 
Sveriges Allmännytta ska 
• Sprida erfarenheter av framgångsrikt arbete för levande och attrak-

tiva stadsdelar och bostadsområden 
• Stödja medlemsföretagens arbete med lokaler i fastighetsbeståndet 
• Sprida erfarenheter av platssamverkan mellan fastighetsägare 
• Utveckla arbetet i Trepartens digitaliseringsforum för att göra hy-

resrätten till en mer attraktiv boendeform 
• Arbeta för att tillgång till trådlöst internet ska kunna ingå i hyran för 

alla 
• Sprida erfarenheter om hur platsdata kan användas för att mäta, 

analysera och motverka boendesegregation på lokal nivå 
• Tillsammans med övriga bostadsbranschen och civilsamhället ta ini-

tiativ till evidensbaserade insatser som bryter utanförskapet 
• Följa forskning och sprida exempel på metoder som kan värdera so-

ciala insatser och åtgärder i stadsdelar och bostadsområden 
• Stödja medlemsföretagens arbete för att bättre kunna motstå yttre 

hot och kriser genom ett resilient boende 
 
Sverige behöver levande och attraktiva stadsdelar och bostadsområden med god 
tillgång till service och mötesplatser. Därtill behövs en blandning av bostadstyper 
och upplåtelseformer som passar olika hushåll, oavsett var i kommunen som om-
rådet ligger. 
  

Helt och rent, snyggt och tryggt 
Grundläggande för att människor ska trivas i och känna stolthet över sin stadsdel 
eller sitt bostadsområde är att det är helt, rent, snyggt och tryggt. Välskötta och 
trivsamma gårdar och utemiljöer har ett stort värde för alla hyresgäster, men är 
särskilt viktiga för äldre människor och för barn, som oftast rör sig inom ett be-
gränsat avstånd från bostaden. Utformningen av gården liksom tillgång till grön-
områden i närheten, spelar också stor roll ur ett hälsoperspektiv. Miljöer som in-
spirerar till fysisk aktivitet bidrar både till en förbättrad folkhälsa och till männi-
skors välmående. 
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Service och verksamheter i lokaler 
Även utbudet av service och andra verksamheter är avgörande för hur ett bo-
stadsområde upplevs − såväl av de boende som av besökare. I medlemsföretagens 
bestånd finns ett stort antal lokaler som inrymmer en mängd olika typer av verk-
samheter − både offentliga, som skolor och förskolor, men även kommersiella, 
som restauranger, caféer, butiker, kontor och arbetsplatser. Aktiva och livaktiga 
verksamheter, ofta belägna i bottenplan på bostadshus, bidrar till levande och at-
traktiva stadsdelar. 
 
Trepartens digitaliseringsforum 
Treparten (Sveriges Allmännytta, Fastighetsägarna Sverige och Hyresgästföre-
ningen) har startat ett gemensamt digitaliseringsforum. Syftet är att utveckla hy-
resrätten till en digitalt anpassad boendeform med smarta tjänster som kan skapa 
mervärden för både hyresvärdar och hyresgäster. Det gemensamma digitali-
seringsforumet ska följa utvecklingen inom området, utreda finansieringslös-
ningar av olika digitaliseringsåtgärder samt ta fram ramavtal. Det ska också ge 
parterna vägledning i hur utvecklingen av digitala tjänster ska hanteras inom ra-
men för bruksvärdessystemet. En målsättning är att tillgång till trådlöst internet 
ska kunna ingå i hyran för alla. 
 

Segregation 
Den socioekonomiska boendesegregationen innebär att grupper av människor le-
ver åtskilda från varandra. Det behöver i sig inte utgöra ett problem för samhället 
eller individerna. Problemet uppstår när segregationen leder till alltför ojämlika 
uppväxt- och levnadsvillkor, vilka begränsar människors livsval och möjligheter. 
När de negativa konsekvenserna på individuell nivå blir alltför omfattande blir 
konsekvenserna för hela samhället negativa och riskerar att hota sammanhåll-
ningen i samhället.  
 
Därför ska integrationen främjas och segregation och utanförskap motverkas. 
Den statliga delegationen mot segregation har utvecklat ett verktyg för att mäta 
hur segregationen ser ut och förändras. Vid årsskiftet 2022/23 övertog Boverket 
ansvaret för att förvalta och utveckla detta verktyg, som genom användning av 
platsdata möjliggör mätning och analys av socioekonomisk segregation på nat-
ionell, regional och lokal nivå. Det gör det möjligt för berörda aktörer att upp-
märksamma platsens betydelse för samhällsutvecklingen och skapar underlag för 
segregationsbrytande åtgärder och uppföljning av dessa. 
 
Omkring 13 procent av den svenska befolkningen bor i områden som karaktärise-
ras av socioekonomiska utmaningar. Ett antal av dessa områden klassas av poli-
sen som utsatta områden, eftersom kriminella personer bedöms ha en inverkan 
på lokalsamhället. I dessa områden bor omkring fem procent av befolkningen. 
Många av invånarna upplever otrygghet både på grund av kriminalitet och på 
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grund av nedskräpning, men trivs ändå bra i sitt bostadsområde. Medlemsföreta-
gen äger en relativt stor del av fastigheterna i dessa områden. 
 
Det långsiktiga målet är att segregationen ska minska och att Sverige inte ska ha 
några områden med stora socioekonomiska utmaningar. Det är därför en viktig 
uppgift för bostadsföretagen att främja integration i samhället och motverka ut-
anförskap – för att bidra till lika villkor för alla och för att människor med olika 
bakgrund och förutsättningar ska kunna fungera tillsammans i samhället och bi-
dra till dess utveckling. Boende, arbete och skola är nycklarna till den ömsesidiga 
process som integration är. Sveriges Allmännytta ska samla och sprida exempel 
på verktyg som kan användas för att motverka segregationen, liksom forsknings-
resultat. 
 

Lokal samverkan 
Allmännyttiga och privata hyresvärdar som arbetar långsiktigt hör ofta till 
det fåtal aktörer som är verksamma i flertalet av dessa områden. Bostadsföreta-
gen har personal som känner området väl på plats varje dag och deras ofta breda 
kontaktytor med boende och civilsamhälle samt andra offentliga och privata aktö-
rer innebär goda möjligheter att vara en samordnande kraft för gemensamma in-
satser. 
 
En organiserad samordning kan ske genom så kallad platssamverkan mellan lo-
kala fastighetsägare och andra aktörer. Det sker ofta i form av en lokal fastighets-
ägarförening och kallas ibland Business Improvement District (BID). Platssam-
verkan beskrivs av Boverket som en metod för att uppnå samordning av aktörers 
resurser för att gemensamt göra förändringar och åtgärder och tillhandahålla ser-
vice inom ett geografiskt avgränsat område. 
 
Tanken är inte att ersätta annan samhällsservice, utan att göra något extra för det 
geografiska område som samverkan omfattar. Engagemanget för platsen bland 
aktörerna anses vara en av de viktigaste framgångsfaktorerna. Platssamverkan 
finns idag på flera orter med i huvudsak goda resultat när det gäller att öka trygg-
heten, minska brottsligheten, stärka det lokala näringslivet, göra området mer at-
traktivt och bidra till att de boende känner samhörighet med sitt område och sina 
grannar.  
 

Brottsförebyggande arbete 
Det är polisen och kommunen som har ansvar för det brottsförebyggande arbetet, 
men bostadsföretaget har också en viktig roll som en stark, trovärdig, uthållig och 
legitim aktör som ser till att regler följs. Bostadsföretaget kan på kort sikt vidta ett 
flertal åtgärder för att öka tryggheten. En grundläggande åtgärd är att se över be-
lysning och lås. Andra åtgärder kan vara lokal närvaro varje dag, trygghetsdialo-
ger som följs upp med lämpliga åtgärder, trygghetsvärdar, kameraövervakning, 
nolltolerans mot kriminell verksamhet, snabba åtgärder mot skadegörelse och 
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klotter samt att arbeta för sophantering utan nedskräpning. Dessutom behöver 
åtgärder ofta vidtas för att det ska vara riktiga hyresförhållanden i alla lägenheter. 
 

Bryta utanförskap 
Sveriges Allmännytta avser att tillsammans med övriga bostadsbranschen och ci-
vilsamhället ta initiativ till evidensbaserade insatser för att bryta utanförskapet. 
Det handlar om att sammanställa och sprida kunskap från Sverige och andra län-
der, att initiera och underlätta samarbeten och långsiktiga samverkansprojekt 
tillsammans med olika aktörer och att, i samband med detta, presentera politiska 
förslag som möjliggör förändringar. En långsiktigt hållbar lösning på problemen 
förutsätter att negativa spiraler bryts och att ungdomar i utanförskapsområden 
kan känna hopp inför framtiden. 
 
Resilient boende 
Ett resilient boende innebär att såväl fastigheter som personal och rutiner så 
långt det är möjligt kan stå emot hot och kriser, samt kunna återhämta sig efter 
störningar. Det är viktigt mot bakgrund av att de yttre hoten mot landets bostäder 
ökat under senare tid. Det kan handla avbruten el- eller vattenförsörjning, nega-
tiva konsekvenser av klimatförändringarna, attentat, cyberangrepp, krig i Sveri-
ges närområde eller andra hot. Bostadsföretagen behöver aktivt bidra till sam-
hällets beredskap genom att tillhandahålla ett resilient boende och Sveriges All-
männytta ska därför stödja medlemmarnas arbete med att utveckla detta. 
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5. Nya hyresbostäder 

Sveriges Allmännytta ska 
• Arbeta för bostadspolitiska reformer som främjar ökat byggande av 

hyresbostäder som så många som möjligt kan efterfråga 
• Verka för ökat industriellt byggande 
• Fortsätta att utveckla Kombohuskonceptet 
• Stötta bostadsföretag på svaga marknader så att de ska kunna bygga 

nya hyresbostäder 
• Utveckla upphandlingsmodellen Klimatkrav till rimlig kostnad 
• Verka för att bestämmelserna om strandskydd ses över i syfte att 

möjliggöra ökat bostadsbyggande vid stränder med lågt skyddsvärde 
• Arbeta för ökad och sund konkurrens på bygg- och byggmaterial-

marknaden 
• Arbeta för att stävja arbetslivskriminaliteten på byggmarknaden och 

i förvaltning genom information, kunskapsspridning och kompe-
tenshöjning 

 
Idag är det bostadsbrist i fyra av fem svenska kommuner. I dessa kommuner bor 
87 procent av befolkningen. Att bygga nya bostäder är därför en av medlemsföre-
tagens viktigaste uppgifter. Målsättningen är att så många som möjligt ska kunna 
efterfråga de nya bostäderna. Den har dock varit svår att uppnå, eftersom bygg-
priserna har ökat kraftigt under flera år. Mellan år 2000 och år 2020 har pro-
duktionspriset för att bygga hyresbostäder ökat med 144 procent, medan den all-
männa kostnadsökningen (KPI) har varit 29 procent.  
 

Nyproduktion 
Boverkets senaste bedömning av bostadsbehovet visar att det behöver det till-
komma omkring 63 000 bostäder per år under perioden 2022–2030 för att svara 
upp mot ökningen av antalet hushåll samt ta igen det latenta underskott som 
finns. 
 
Den ekonomiska nedgången i världsekonomin har fått stora konsekvenser för 
byggandet. Priserna i de anbud som kommer in till bostadsföretag som vill bygga 
nytt har rusat i höjden. Flera medlemsföretag har därför pausat nya byggprojekt 
tills vidare. Enligt Boverkets prognos kan det inte uteslutas att byggandet faller 
från omkring 57 000 påbörjade bostäder 2022 ner mot 35 000 under 2023, och 
även under 2024. Byggandet av hyresrätter minskar enligt prognosen med cirka 
en tredjedel. 
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Men det är nödvändigt att bygga så mycket som möjligt med hyror som så många 
som möjligt har råd att efterfråga. För att det ska vara genomförbart är det viktigt 
att det industriella byggandet fortsätter att utvecklas och att alla aktörer verkar 
för en ökad och sund konkurrens på bygg- och byggmaterielmarknaden. Det 
krävs också nationella bostadspolitiska reformer och en betydligt mer aktiv kom-
munal bostadspolitik, vilket utvecklas i kapitlet Långsiktig och rättvis bostadspo-
litik. Kombohusen, som ramupphandlats i flera omgångar sedan 2011, visar på 
möjligheten att pressa byggpriserna genom industriellt byggande och konceptet 
ska fortsätta att utvecklas. 
 
Vikande bostadsmarknader 
Bostadsföretag på vikande bostadsmarknader har ofta ekonomiska svårigheter till 
följd av minskande befolkning och i många fall även bostadsöverskott. Trots det 
finns ofta behov av nya centralt belägna bostäder som är lämpliga främst för 
äldre, men också för att behålla yngre människor som vill arbeta inom exempelvis 
service- och vårdyrken. 
 
Bostadsföretagen har ofta svårt att bygga nytt, bland annat på grund av svårig-
heter att erhålla nödvändiga krediter. Därtill kan det komma krav på att fastig-
hetsvärdet ska skrivas ner när ett hus är färdigbyggt, om de utgifter som man har 
haft överstiger det bedömda marknadsvärdet för fastigheten. Det slår mot företa-
gets ekonomi och försvårar byggandet av efterfrågade bostäder. 
 
Sveriges Allmännytta ska hjälpa dessa företag på flera sätt. En åtgärd kan vara att 
använda EU:s statsstödsregler om ekonomiska tjänster av allmänt intresse, vilka 
ger kommunerna möjlighet att stödja fastighetsägare, förutsatt att det finns ett 
stort behov av bostäder på orten och att de inte kan tillhandahållas på normala 
marknadsvillkor. Dessutom behöver tillämpningen av redovisningsreglerna om 
nedskrivning ses över. 
 

Klimatkrav till rimlig kostnad 
Varje ny byggnad belastar klimatet och för att minimera belastningen behöver 
klimatkrav ställas vid nyproduktion. Kraven baseras på en livscykelanalys som in-
nefattar den totala resursåtgången från och med byggandet och under byggna-
dens hela livstid. Med ett enhetligt sätt att beräkna klimatpåverkan blir det möj-
ligt att jämföra olika anbud. Kraven får dock inte kosta för mycket att uppfylla. 
Sveriges Allmännytta har tillsammans med Kommuninvest och IVL Svenska mil-
jöinstitutet tagit fram upphandlingsmodellen Klimatkrav till rimlig kostnad, vil-
ken behöver uppdateras och utvecklas under mandatperioden samt anpassas till 
EU:s taxonomi och Parisavtalets klimatmål. 
 

Strandskydd 
Bestämmelserna om strandskydd har stor betydelse för en ekologiskt och socialt 
hållbar utveckling. Samtidigt finns ett starkt samhällsintresse av att det byggs nya 
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bostäder. En avvägning mellan dessa intressen behöver göras genom en differen-
tiering av strandskyddsbestämmelserna. De behöver ta hänsyn till att tillgång till 
stränder varierar i landet, liksom befolkningstäthet och exploateringstryck. I tät-
bebyggda områden är det viktigt att bevara grönområden och stränder för att sä-
kerställa hållbar utveckling och främja folkhälsan. I mer glesbebyggda områden 
finns stora möjligheter att bygga attraktiva strandnära bostäder och samtidigt be-
vara stora strandområden för allemansrättslig tillgång och för goda villkor för 
djur- och växtlivet på land och i vatten. 
 
Omvandling av lokaler till bostäder 
Ett sätt att öka antalet bostäder är att omvandla lokaler till bostäder. Möj-
ligheten att anpassa kraven i byggreglerna, i form av utformnings- och tekniska 
egenskapskrav, är ofta relativt stor. Däremot försvårar momsreglerna omvand-
ling till bostäder, eftersom moms som lyfts vid ombyggnader flera år tidigare kan 
behöva återbetalas om lokalerna görs om till bostäder. En utmaning är också att 
förena samhällets krav på goda bostäder och goda boendemiljöer med krav på 
rimlig omvandlingskostnad, lönsamhet och rimlig hyra. Den senaste 20-årspe-
rioden har dock i genomsnitt cirka 2 500 bostäder årligen tillkommit genom lo-
kalomvandling och den utvecklingen bör kunna fortsätta. 
 

Sund byggmarknad 
En sund byggmarknad är en förutsättning för att tillräckligt många nya bostäder 
ska byggas. Idag förekommer utbrett fusk och kriminalitet på byggarbetsplatser i 
Sverige och medlemsföretagen i Sveriges Allmännytta är troligen inte mindre 
drabbade än andra. Fusket har ökat under flera år och har dessutom blivit en gro-
grund för organiserad brottslighet. Det handlar om allt från obetalda skatter, ar-
betsgivaravgifter och sociala avgifter till illegal arbetskraft. Det leder till en omfat-
tande osund konkurrens på byggmarknaden och blir ett problem som grenar ut 
sig i samhället. 
 
Byggmarknadskommissionen har konstaterat att även om problemen med krimi-
nalitet inom byggsektorn varit kända länge, så har de förvärrats under senare år. 
Den alltmer rörliga arbetsmarknaden och det gränsöverskridande EU-samarbetet 
utnyttjas av organiserad ekonomisk brottslighet som har koppling till penning-
tvätt, fusk med löner, dumpning av sociala villkor samt medvetet skatteundan-
dragande. De allt längre kedjorna av underleverantörer, som är svåra att kontrol-
lera, leder till att kollektivavtal kringgås, lagregler ignoreras och att människor 
som befinner sig i landet illegalt utnyttjas på ett hänsynslöst sätt. Detta undergrä-
ver konkurrensen på den svenska byggmarknaden och hederliga företag riskerar 
att konkurreras ut av företag som använder olagliga upplägg.  
 
Sveriges Allmännytta ska bedriva ett systematiskt arbete med att stötta medlems-
företagen i deras arbete för sund konkurrens, främst genom rådgivning. Sveriges 
Allmännytta är också delägare i ID06 – ett system för identifiering på byggarbets-
platserna – och tillsammans med nio medlemsföretag en av finansiärerna av 
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Byggmarknadskommissionen. Sveriges Allmännytta har även, tillsammans med 
representanter från medlemsföretagen, arbetat fram ett samlat kunskapsdoku-
ment och en vägledning för ett systematiskt arbetssätt i syfte att komma åt fusket 
på arbetsplatserna. 
 
Sveriges Allmännytta har också genomfört en ramupphandling som inkluderar 
tjänsterna upphandlingsstöd, bakgrundskontroll och arbetsplatskontroll. Syftet 
är att underlätta för medlemsföretagen att arbeta för sund konkurrens inom ny-
produktion, renovering och förvaltning. Arbetet mot fusk och kriminalitet och för 
sund konkurrens inom nyproduktion, renovering och förvaltning behöver fort-
sätta och utvecklas. Sveriges Allmännytta ska bidra med kunskap och erfaren-
hetsåterföring. 
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6. Ansvarsfull renove-
ring 

Sveriges Allmännytta ska 
• Utveckla förslag på hur ett renoveringsstöd till hyresrätten kan ut-

formas så att det främjar ansvarsfull renovering 
• Utveckla förslag som gör det möjligt för bostadsföretag att göra 

skattemässigt avdragsgilla avsättningar för framtida renovering 
• Sprida erfarenheter kring hur ett framgångsrikt samråd med hyres-

gästerna kan genomföras inför en renovering 
• Se över om tillämpningen av bruksvärdesregeln vid hyrestvister ef-

ter renoveringar kan och bör förändras 
 
Under åren 1965–1974 byggde allmännyttan omkring 340 000 lägenheter, vilket 
motsvarar nästan hälften av dagens totala bestånd. Miljonprogrammets hyreshus 
är idag 50 år eller äldre och står inför ett stort renoveringsbehov: Husen behöver 
klimatanpassas. Stammar behöver bytas och badrum förnyas. Energianvänd-
ningen måste minskas genom åtgärder på tak och fasader och nya tekniklös-
ningar för värme och ventilation. Elsystem måste bytas ut och gårdar behöver 
rustas upp. Lägenheterna måste uppfylla de krav som dagens och morgondagens 
hyresgäster ställer på en modern bostad. 
 
Medlemsföretagens möjligheter att klara av nödvändiga renoveringar varierar 
dock stort och beror på fastighetsbeståndets kvalitet, företagets ekonomi och vil-
ken marknad som företaget befinner sig på. För många är de ekonomiska förut-
sättningarna att rusta upp husen inte särskilt goda, vilket begränsar de åtgärder 
som är möjliga att vidta. Det förekommer att bostadsföretag tvingas att sälja fas-
tigheter enbart för att bekosta renovering av andra fastigheter, vilket är olyckligt. 
 
Att pressa kostnaderna är självklart lika viktigt vid renovering som vid nypro-
duktion. Renoveringsprojekten behöver effektiviseras och i möjligaste mån 
industrialiseras. Det behövs en ökad konkurrens och att fler och även mindre ak-
törer blir verksamma på marknaden. Kraven på att uppfylla nyproduktionsstan-
dard vid renovering måste begränsas. 
 

Intresseavvägning 
När hyreshus behöver renoveras har hyresvärden och hyresgästen ibland olika 
perspektiv på vad som behöver göras. Hyresvärden har ofta ett mer långsiktigt 
perspektiv och kan se ett behov av att göra lägenheterna attraktiva även för kom-
mande generationer av hyresgäster, medan en enskild hyresgäst ofta har ett mer 
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kortsiktigt perspektiv och kan prioritera att hålla nere sin egen hyra. Eftersom det 
är hyresvärden som har ansvaret för fastighetens goda bestånd är det viktigt att 
hyreslagens bestämmelser bygger på en rimlig avvägning mellan bådas intressen. 
Sveriges Allmännytta anser att nu gällande lagstiftning i allt väsentligt gör det. 
 
Sveriges Allmännyttas medlemsföretag har genomfört ett stort antal renoverings-
projekt och erfarenheterna visar på att en bra dialog och kommunikation med hy-
resgästerna är av mycket stor betydelse.  
 
Kvarboende efter renovering 
I allmänhet brukar hyresgästerna uppskatta att huset som man bor i renoveras, 
men för en del hyresgäster kan det vara svårt att klara en hyreshöjning efter reno-
veringen. För att så många hyresgäster som möjligt ska kunna bo kvar efter reno-
veringen är det vanligt att bostadsföretagen ger hyresgästerna möjlighet att välja 
renoveringsnivå, och därmed hyresnivå, samtidigt som den nya hyran trappas in 
under tre till fem år. 
 
Sådana erbjudanden kan vara viktiga för enskilda hushåll, men är inte tillräck-
liga. För att så många som möjligt ska kunna bo kvar behöver renoveringskostna-
derna sänkas och de boendes betalningsförmåga ökas. Detta kan åstadkommas 
genom bostadspolitiska reformer, vilket utvecklas i kapitlet Långsiktig och rättvis 
bostadspolitik. 
 
Hyran efter renovering 
Efter en renovering kommer hyran alltid att behöva höjas, men för att begränsa 
hyreshöjningen bör det finnas en form av renoveringsstöd riktat till hyresrätten, 
liksom det finns ett renoveringsstöd riktat till det ägda boendet (ROT-avdraget). 
Sveriges Allmännytta ska utveckla ett förslag på hur ett sådant renoveringsstöd 
till hyresrätten kan utformas och därtill ett förslag som gör det möjligt för bo-
stadsföretag att göra skattemässigt avdragsgilla avsättningar för framtida renove-
ringar. 
 
Tillämpningen av bruksvärdesreglerna om en hyresvärd och hyresgäst tvistar om 
hyran efter en renovering har ifrågasatts av flera skäl. Att renovera ett äldre kök i 
stället för att byta ut det kan kosta lika mycket, eller till och med mer – men 
bruksvärdet kommer att bedömas som lägre. Renoveringar som enbart är ”kos-
metiska” bedöms ofta ge ett märkbart högre bruksvärde. Detta är problematiskt 
ur ett hållbarhetsperspektiv. Det finns därför skäl att se över tillämpningen och 
överväga förändringar, utan att grunden för bruksvärdessystemet ändras. 
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